Wertgutachten Wohnung Nr. 1 im EG, OG, DG mit Pkw-Garage

Zum Hiihnerberg 9 a in 53844 Troisdorf-Miillekoven -1-
Di1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koéln, 16.10.24
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

- Internetfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 042 K 016/24
beim Amtsgericht Siegburg

iber den Verkehrswert (Marktwert) der
Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans
im Erd-, Ober- und Dachgeschoss
mit Kellerrdumen und Pkw-Garage

T BT

Zum Hiihnerberg 9 a

m
Troisdorf-Miillekoven

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der

Grundstiicksflache S 1
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) des

599/1.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick Gemarkung Bergheim-Miillekoven,
Flur 6, Flurstiick 77,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans

im Erd-, Ober- und Dachgeschoss
mit Kellerrdumen und Pkw-Garage

Zum Hiihnerberg 9 a in Troisdorf-Miillekoven

und verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der

Grundstiicksflache S 1

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 23.09.2024

Zu:

430.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 12 Anlagen

mit 16 Seiten und ist in 4-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

¢ Bewertungsobjekt:

Wohnung Nr. 1 im EG, OB, DG
mit Kellerraumen und Pkw-Garage
verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an der
Grundstiicksfldache S 1

in

53844 Troisdorf-Miillekoven

e Nutzung: eigengenutzt

e WEG-Verwalter: nicht bestellt

e Ertragswert: 430.000 €
Wohnfliche: rd. 125 m?
jéhrlicher Rohertrag: 15.600 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

e Vergleichswert: 430.000 €
Gebaudefaktor: 3.640 €/m?
Rohertragsfaktor: 27

¢ Verkehrswert: 430.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil Auftrag des Amtsgerichts Siegburg vom 03.07.2024 soll in dem
Teilungsversteigerungsverfahren 042 K 016/24 ein Wertgutachten er-
stellt werden iiber den Verkehrswert der Wohnung Nr. 1 des Auftei-
lungsplans im Erd-, Ober- und Dachgeschoss mit Kellerrdumen und
Pkw-Garage Zum Hiihnerberg 9 a in Troisdorf-Miillekoven, verbunden

mit dem Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksfldche S 1.

Auftragsgemil ist der Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbe-
sitzes zu ermitteln. Das Wertgutachten soll auch folgende Angaben

bzw. Ausfiihrungen enthalten:

e ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

e cine Liste des etwaigen Zubehors

e ob baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen bestehen
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e ob eine Bindung nach dem WoBindG / WFENG NRW besteht

e zum Beginn der Mietvertrige

e zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauten

¢ cinen einfachen Lage- und Gebdudeplan

e Lichtbilder der Gebiude und der Ortlichkeit

e Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben iiberein?

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-

ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

e Stadtverwaltung Troisdorf

¢ Grundbuchamt beim Amtsgericht Siegburg

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und
in der Stadt Troisdorf




Wertgutachten Wohnung Nr. 1 im EG, OG, DG mit Pkw-Garage
Zum Hiihnerberg 9 a in 53844 Troisdorf-Miillekoven -6-

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
23.09.2024 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks-, Gebiude- und Wohnungsbeschreibung

2.1 Grundbuch, Teilungserklirung, Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist folgendermallen im Wohnungsgrundbuch
von Bergheim-Miillekoven auf dem Blatt 1900 unter der 1fd. Nr. 1 des

Bestandsverzeichnisses eingetragen:

,399/1.000 (fiinfhundertneunundneunzig/tausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Bergheim-Miillekoven, Flur 6, Flurstiick 77,

Gebdude- und Freifliche Wohnen, Zum Hiihnerberg 9 A, 9 B,

Grofie 502 m?,

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Erd-, Ober- und
Dachgeschofs nebst Kellerrdumen sowie Garage

Nr. 1 des Aufteilungsplans.

Es besteht eine Gebrauchsregelung bezgl. der nicht bebauten Grund-
stiicksfldchen.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung des zu dem Miteigentums-
anteil (eingetragen in Blatt 01901) gehorenden Sondereigentums-
rechts beschrdnkt.

... Bewilligung vom 22. Dezember 1994 ...“

In der Teilungserklarung vom 22.12.1994 (Urk. Rolle Nr. 2626 fiir
1994) des Notars Peter Muhr in Troisdorf) ist ,,der im Aufteilungsplan
mit S 1 kenntlich gemachte Flidchenabschnitt dem jeweiligen Eigentii-

mer der im Aufteilungsplan mit Nummer I bezeichneten Wohnung ...
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zur ausschliefslichen Benutzung und Unterhaltung“ zugewiesen wor-
den (Sondernutzungsrechtsflache s. Anlage 10). Weiterhin bestehen ge-

mif der Teilungserkldrung u.a. folgende Sonderregelungen:

., Zur Vermietung einer Wohnung bedarf jeder Wohnungs- und Teilei-
gentiimer der schriftlichen Einwilligung des anderen Wohnungs- und
Teileigentiimers, die nur aus wichtigem Grunde versagt werden darf.
Die Vermietung an Verwandte in gerader Linie und an Verwandte bis

zum zweiten Grad in der Seitenlinie bedarf keiner Einwilligung.

., Die Verduflerung einer Sondereigentumseinheit bedarf der schriftli-
chen Einwilligung des anderen Wohnungs- und Teileigentiimers. Dies
gilt nicht im Falle der Verduflerung an den Ehegatten, an Verwandte in
gerader Linie und an Verwandte bis zum zweiten Grad in der Seitenli-

€«

nie.

Ein quantifizierbarer Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungs-

objekts ist durch diese Sonderregelungen nicht gegeben.

Im Liegenschaftskataster ist das o.a. Flurstiick in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch sowie der Nutzungsart ,, Wohnbaufld-
che “ nachgewiesen. Grenziiberbauungen sind in der Liegenschaftskarte

nicht zu erkennen.

Die amtliche Hausnummer des zu bewertenden Wohnungseigentums

ist Zum Hiihnerberg 9 a.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine weiteren
Rechte zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer
Grundstiicke vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen
auler dem Teilungsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser
Vermerk sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs

konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.
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Im Baulastenverzeichnis der Stadt Troisdorf sind keine bei der Ablei-
tung des Verkehrswerts des Bewertungsobjekts zu beriicksichtigenden

Eintragungen vorhanden.

Gemil Schreiben der Stadt Troisdorf vom 19.08.2024 bestehen fiir die
zu bewertende Wohnung ,,nach hiesiger Kenntnis keine offentlich-

rechtlichen Wohnungsbindungen aus einer offentlichen Forderung. “

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts)

sind nicht bekannt.

Nach Eigentiimerangabe ist kein WEG-Verwalter fiir das Bewertungs-

objekt, das eigengenutzt wird, bestellt.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Troisdorf liegt das Grund-
stiick mit dem Bewertungsobjekt in einem Bereich, der als ,, Wohnbau-

fldche *“ ausgewiesen ist.

Der Bebauungsplan M 63, Blatt 1 (Rechtskraft 12.04.1990) weist fiir

diesen Bereich aufler den Baugrenzen folgende Festsetzungen aus:

e WR =reines Wohngebiet
e I-geschossig + 1 VGi. DG
e QGrundfliachenzahl: 0,4

e Geschossfliachenzahl: 0,8
e offene Bauweise

e Satteldach 30° - 45°

Die auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt vorhandene Be-

bauung liegt im Rahmen dieser Festsetzungen.
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2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird durch die Strale Zum
Hiihnerberg (in diesem Bereich asphaltierte Strale mit beidseitigen
Gehwegen, Entwisserung und Beleuchtung) erschlossen. Es ist nach

dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Das Grundstiick ist an das Ver- und Entsorgungsnetz mit Strom, Was-

ser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Troisdorfer Stadtteil Miilleko-
ven, rd. 5 km in Luftlinie gemessen siidwestlich des Zentrums von
Troisdorf (s. Stadtteiliibersicht Troisdorf - Anlage 5).

Troisdorf, rd. 25 km sudlich von Koln bzw. rd. 10 km nordlich von
Bonn gelegen und direkt an die Kreisstadt Siegburg grenzend, ist mit
rd. 79.000 Einwohnern die grofite Stadt des Rhein-Sieg-Kreises. Im
Jahr 1969 im Rahmen der kommunalen Gebietsreform mit den Ort-
schaften der Gemeinde Sieglar und den Orten Altenrath und Friedrich-
Wilhelms-Hiitte zusammengeschlossen, besteht Troisdorf heute aus
den 12 Stadtteilen Troisdorf-Mitte, Spich, Sieglar, Oberlar, Friedrich-
Wilhelms-Hiitte, Bergheim, Altenrath, Miillekoven, Kriegsdorf, Esch-
mar, Troisdorf-West und Rotter See. Insbesondere seit den 1970er Jah-
ren wurden moderne Wohnanlagen, neue Bildungs- und Kultureinrich-
tungen, zahlreiche Griinanlagen, eine ausgedehnte Fullgingerzone,
neue Industrie- und Gewerbegebiete sowie ein groBziigiges Radwege-
netz geschaffen. Alle Einrichtungen der offentlichen und privaten In-
frastruktur sind vorhanden. Als Einkaufsstadt der kurzen Wege entlang

der Kolner Stra3e bietet Troisdorf eine Vielzahl von Geschiften.

Miillekoven ist ein Ortsteil, der sich seinen durch Landwirtschaft und
Obstbau gepriagten Charakter bewahren konnte und durch die schonen

Fachwerkbauten seinen ganz eigenen Charme erhilt. In Miillekoven
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(rd. 2.000 Einwohner), westlich der Autobahn A 59 und in Richtung
Niederkassel-Mondorf gelegen, bzw. im mit Miillekoven zusammenge-
wachsenen Stadtteil Bergheim sind Grundschule und Kindergarten so-
wie ausreichend Geschifte zur Deckung der tdglichen Grundversor-
gung vorhanden. Es bestehen Busverbindungen nach Troisdorf, Bonn

und Siegburg.

Das Zweifamilienhaus mit der zu bewertenden Eigentumswohnung
liegt auf der westlichen Seite der Strale Zum Hiihnerberg, rd. 50 m
nordostlich der Kreuzung dieser Strafle mit der Dechant-Hoven-Stralle
bzw. rd. 90 m siidlich der Einmiindung der Strae Zum Hiihnerberg in
die Strae Am Stein, iiber die man nach rd. 150 m in westlicher Rich-
tung auf die Eschmarer Stra3e gelangt. Die Eschmarer Strae / Berg-
heimer Strale fiihrt nach rd. 0,7 km in nordlicher Richtung auf die
Rheinstralle, iiber die man in nordostlicher Richtung nach rd. 3 km zur
Anschlussstelle Troisdorf der Autobahn 59 und nach weiteren rd. 2 km
in das Zentrum von Troisdorf gelangt. In der Nachbarschaft des Bewer-
tungsobjekts iiberwiegt neuere, I- und II-geschossige Wohnbebauung
in offener Bauweise. Die nidchste Bushaltestelle befindet sich an der
Eschmarer Strafe in einer Entfernung von rd. 0,5 km. Die Entfernung
zur Anschlussstelle Troisdorf der A 59 betrdgt rd. 4 km, die A 560 ist
iber die A 59 nach weiteren 2 km zu erreichen. Die Verkehrslage des
Bewertungsobjekts ist als zufriedenstellend zu bezeichnen; die Strafle
Zum Hiihnerberg ist im Mietspiegel fiir Troisdorf (aus dem Jahr 2014)
als gute Wohnlage eingestuft. Gemadf der Umgebungsldarmkartierung
Nordrhein-Westfalen 2017 bestehen im Bereich des Grundstiicks mit
dem Bewertungsobjekt keine Larmbeeintrachtigungen durch Flug-,

StraB3en- oder Schienenverkehr.

2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz

2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks, die Stellung der Bausubstanz

auf dem Grundstiick und die Lage zu den anliegenden Straen konnen
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den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 6.1 und 6.2), den beigefiig-
ten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anla-
gen 7 und 8) sowie der beigefiigten Luftbildaufnahme von Google-E-

arth (Anlage 9) entnommen werden.

Die Freiflichen des tlw. mit einem Metallgitterzaun, tlw. mit einem
Edelstahlgeldnder eingefriedigten Grundstiicks werden als mit Beton-

steinpflaster befestigte Zuwegungen und Stellplatzflichen genutzt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten liegen jedoch keine Anhaltspunkte vor. Gemal
dem Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom 16.08.2024 ist das Grund-
stiick mit dem Bewertungsobjekt ,,im Altlasten- und Hinweisfldchenka-
taster des Rhein-Sieg-Kreises nicht als altlastverddchtige Fliche er-
fasst. Bis zum heutigen Zeitpunkt liegen mir auch keine Hinweise auf
sonstige schddliche Bodenverdnderungen vor.“ Im Rahmen des Wert-
gutachtens wird unterstellt, dass es sich um normal tragfihigen und un-
belasteten Baugrund handelt.

2.6.2 Gebaude

Das Flurstiick 77 ist mit einem freistehenden, unterkellerten, I- bis II-
geschossigen Zweifamilienhaus, einer Pkw-Garage (zur Wohnung Nr.
1) und einem Carport (zur Wohnung Nr. 2) bebaut. Das urspriingliche
Baujahr konnte nicht in Erfahrung gebracht werden; nach Wohnungs-
eigentiimerangabe soll es iiber 100 Jahre alt sein. Die Gebdude wurden
in konventioneller, massiver Bauweise errichtet (Baubeschreibung
Wohnhaus s. Anlage 3, Pkw-Garage mit Kunststoff-Sektionaltor). Die
Bauakte bei der Stadt Troisdorf fiihrt als erstes einen Schuppenanbau
im Bereich der heutigen Wohnung Nr. 2 (Zum Hiihnerberg 9 b) auf
(Baugenehmigung 24.10.1952). Im Jahr 1963 erfolgte ein erdgeschos-
siger Anbau im Bereich der heutigen Wohnung Nr. 1 (heute Duschbad
und Windfang), zu dem die Baugenehmigung am 20.10.1963 erteilt
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wurde; fiir den inzwischen II-geschossigen Anbau mit Bad und Flur
(Kiiche) im Obergeschoss fand sich in der Bauakte keine Baugenehmi-
gung, die nachtrigliche Genehmigungsfihigkeit wird jedoch unterstellt.
Mitte der 1960er Jahre fand ein Umbau und eine Erweiterung des
Wohnhauses im Bereich der heutigen Wohnung Nr. 2 (Baugenehmi-
gung 13.09.1965, Rohbauabnahme 14.03.1967, Schlussabnahme 22.07.
1970) statt. Am 28.11.2001 wurde die Baugenehmigung zur Errichtung
eines Carports und die Unterkellerung der Terrasse hinter dem Gebiu-
deteil Zum Hiihnerberg 9 b (Wohnung Nr. 2) erteilt.

Am 17.10.1994 hat die Stadt Troisdorf fiir das Bewertungsobjekt die
Abgeschlossenheitsbescheinigung gemil3 § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG erteilt.

2.6.3 Wohnung Nr. 1

Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erd-, Ober- und Dachgeschoss im
vorderen Bereich des Zweifamilienhauses Zum Hiihnerberg 9, wobei
das Obergeschoss tlw. als Dachgeschoss ausgebildet ist und es sich bei
dem im Aufteilungsplan mit Dachgeschoss bezeichneten Geschoss um
den Spitzboden handelt, der nur durch eine Bodeneinschubtreppe zu er-
reichen ist und (noch) nicht zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Das Wohn-
zimmer im Erdgeschoss ist nach Westen zur Stralle orientiert. Die
Wohnfliche ergibt sich nach dem ortlichen Aufmall und Berechnung
nach der Wohnfldchenverordnung zu rd. 125 m? (Wohnflichenberech-
nung s. Anlage 4, Grundrisse s. Anlagen 11.1 und 11.2). Nach dem letz-
ten Eigentiimerwechsel im Jahr 2017 ist die zu bewertende Wohnung
renoviert und modernisiert worden. Die Heizungsanlage stammt noch
aus dem Jahr 1994 (s. Baubeschreibung Anlage 3 und Foto in Anlage
12.2). Der Unterhaltungszustand der Wohnung ist als gut zu bezeich-
nen. Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Mingel bzw. Schiden
festgestellt:

e zwei renovierungsbediirftige Tiiren (s. Anlage 12.2 oben)
e tlw. Streichbedarf

e tlw. instandsetzungsbediirftiges Laminat
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e lichte Hohe der Kellertiiren nur rd. 1,8 m

e keine Treppenhandlaufe

Zum Bewertungsobjekt gehoren die Kellerraume Nr. 1 (Lage im Kel-
lergeschoss s. Anlage 11.1, GroBe der Abstellrdume gemif3 der Grund-
risszeichnung zum Aufteilungsplan insgesamt rd. 36 m2) und das Son-
dernutzungsrecht an der Grundstiicksfldache, die im Aufteilungsplan mit
S 1 gekennzeichnet ist (Ortlich tlw. durch eine Gabionenwand abge-

grenzt, Grofle gemil} Aufteilungsplan rd. 90 m? - s. Anlage 10).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lage 12), zu entnehmen.

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sieht die InmoWertV drei

Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-

fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
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der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der
Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit
dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen. Das Er-
tragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir
den Wert des Grundstiicks ist. Das Sachwertverfahren wird benutzt,
wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten
Grundstiicks im Vordergrund steht. Im vorliegenden Fall kommen das

Ertragswert- und das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.

3.2 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Weil das Gebdude im
Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, werden
die beiden Komponenten zunéchst getrennt ermittelt und erst dann zum

Ertragswert zusammengefasst.

3.2.1 Bodenwertanteil

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstim-
men. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-
Kreis und in der Stadt Troisdorf hat fiir den Bereich, in dem das Grund-
stiick mit dem Bewertungsobjekt liegt, den Bodenrichtwert zum Stich-
tag 01.01.2024 zu 700 €/m? ermittelt. Dieser Bodenrichtwert bezieht

sich auf ein Grundstiick mit den folgenden Eigenschaften:
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e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: Wohnbaufldche
e Geschosszahl: I

e Fliche: 500 m? - 700 m?

Der Bodenrichtwert kann zum Bewertungsstichtag angehalten werden,
da eine abweichende Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in
Troisdorf-Miillekoven in diesem Jahr nicht festgestellt werden kann,
und auf das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt iibertragen werden.
Allerdings sind die Sondernutzungsrechtsflachen (Wohnung Nr. 1: rd.
90 m?; Wohnung Nr. 2: rd. 210 m?) gesondert in Ansatz zu bringen.

Der anteilige Bodenwert fiir das zu bewertende Wohnungseigentum
soll ansonsten nach dem Miteigentumsanteil bestimmt werden, da die
Miteigentumsanteile entsprechend dem Anteil der jeweiligen Wohnfla-
che an der gesamten Wohnfldache gebildet wurden. Der anteilige Bo-

denwert betrdgt demnach:

(502 m? - 90 m? - 210 m?2) * 599/1.000 * 700 €/m?

+ 90 m? * 700 €/m? 147.699 €

rd. 148.000 €

3.2.2 Ertragswertanteil der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebdudes

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-

men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
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Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt

werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelmiBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
bidude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielféltiger

beriicksichtigt.

Um den auf Gebédude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unvergénglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen. Der Lie-
genschaftszinssatz kann den Grundstiicksmarktberichten der Gutach-
terausschisse fur Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn aus

Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ableiten.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-

zielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssitzen.

Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Miete soll iiber Mietspiegel

ermittelt werden.

Nach dem Mietspiegel 2023 der Stadt Troisdorf fiir nicht preisgebun-
denen Wohnraum ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt mit dem online-
Rechner der Stadt eine durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete
in Hohe von 8,90 €/m? mit einer Spanne von 7,52 €/m? - 10,24 €/m?.
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Nach dem Immobilien-Atlas von immobilienscout24 liegen die Mieten
fiir Hauser bzw. Wohnungen im Bereich des Bewertungsobjekts z.Zt.
im Mittel bei rd. 11,00 €/m2 bzw. bei rd. 9,85 €/m2. Nach der Immobi-
lien-Kompass-Karte der Zeitschrift Capital liegen die Bestandsmieten
fiir Hiauser bzw. Wohnungen in Bergheim und Miillekoven z.Zt. im
Mittel bei 9,10 €/m?2 bzw. bei 10,25 €/m?2.

Fiir das Bewertungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Lage und
des Ausbaus des Wohnungseigentums, der Grofle der Wohnflidche so-
wie der Nutzungsmoglichkeit der Sondernutzungsrechtsflache S 1 eine
monatliche Nettokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten + In-
standhaltungskosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht
durch Umlagen gedeckt sind) in Hohe von 1.250 €, das sind 10,00 €/m?,
als marktiiblich und nachhaltig erzielbar angesehen. Fiir die Pkw-Ga-

rage erfolgt ein marktiiblicher Zuschlag von 50 €/Monat.

Berechnung:

Jahrlicher Rohertrag:

(1.250 € +50€) = 12 = 15.600 €

Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV ! = 17 %

Reinertrag:

15.600 € * 0,83 = 12.948 €

Liegenschaftszinssatz gemédll dem Grundstiicks-

marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der

Stadt Troisdorf fiir Reihen- und Doppelhduser =1,8% + 0,3 %

! Verwaltungskosten: 420 € + 46 € = 466 €
Instandhaltungskosten: 125 m? # 13,80 €/m? + 104 € = 1.829 €
Mietausfallwagnis: 15.600 € # 0,02 = 312 €
Summe = 2.607 €

= rd. 17 %
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Liegenschaftszinssatz gemédll dem Grundstiicks-

marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der

Stadt Troisdorf fiir Wohnungseigentum in Gebiu-

den bis einschlieBlich 4 Geschosse der Baujahre

bis 1989 =2,1%+04 %

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-

riicksichtigung der Art und der Lage des Bewer-

tungsobjekts = 2,00 %

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:

148.000 € * 0,0200 = 2.960 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:

12.948 € - 2.960 € = 0.988 €

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) nach

den Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV (iiberwie-

gend modernisiert) = rd. 45 Jahre

Vervielfiltiger bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,00 % und einer RND von 45 Jahren = 29,490

Gebdudewertanteil:

9.988 € * 29,490 = 294.546 €
= rd. 295.000 €

3.2.3 Vorliufiger Ertragswert

e Bodenwertanteil = 148.000 €

¢ Gebdudewertanteil = 295.000 €

Summe

443.000 €




Wertgutachten Wohnung Nr. 1 im EG, OG, DG mit Pkw-Garage
Zum Hiihnerberg 9 a in 53844 Troisdorf-Miillekoven -19-

3.2.4 Ertragswert
Gemil § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen
1. die allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,boG s )

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrigen

und Liegenschaftszinssétzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhéltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlidge beriicksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Bau-
mingeln, Bauschdden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder un-
ter Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-

tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss.

Wegen des unter der Ziffer 2.6.3 beschriebenen Mingel bzw. Schiden

sowie den in absehbarer Zeit anstehenden Austausch der Heizungsanla-
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ge wird unter Beriicksichtigung der Nachfrage auf dem Grundstiicks-
markt ein Abschlag vom vorldufigen Ertragswert in Hohe von pauschal
rd. 13.000 € ? angesetzt.

Eine rechnerische Ermittlung der Schadenbeseitigungskosten mit Ein-
holung von Angeboten fiir die einzelnen Gewerke ist im Rahmen der
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht ge-
boten. Es handelt sich vielmehr um eine freie Schitzung unter Beriick-
sichtigung der marktiiblichen Akzeptanz; der Abschlag ist nicht iden-
tisch mit den tatsdchlichen Investitionskosten. Der Verkehrswert ist als
Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Ho-
he des Abschlags.

Somit ergibt sich der Ertragswert zu:

443.000 € - 13.000 € = 430.000 €

3.3 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren
Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-
tenden Objekts - wie dessen Raum- oder Flacheninhalt oder jdhrlichen
Ertrag - den Gebaudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum- oder Fla-
cheninhalt spricht man von Gebidudefaktoren, bei Bezug auf den Roh-

ertrag von Rohertragsfaktoren.

3.3.1 Gebaudefaktor

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis

und in der Stadt Troisdorf hat fiir den Bereich, in dem das Bewertungs-

2 Pauschalbetrag, der nicht als Grundlage fiir weitere Planungen geeignet ist. Es wur-
den keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich moglicher Ursachen fiir die auf-
gezidhlten Mingel bzw. Schidden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im
Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, s.a. un-

ter Ziffer 5.
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objekt liegt, fiir weiterverkaufte Eigentumswohnungen zum Stichtag
01.01.2024 einen Immobilienrichtwert in Hohe von 3.730 €/m? ermit-
telt (veroffentlicht im Internetportal des Oberen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte im Land NRW unter BORIS-NRW), der sich auf

Wohnungen mit den folgenden Eigenschaften bezieht:

e Wohnlage gut

e Gebiudestandard: mittel

e Baujahr: 1995

e Wohnfléche: 81 m? - 120 m?

e Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage: 1 -6

e Mietsituation:

unvermietet

Mit dem Immobilen-Preis-Kalkulator in BORIS-NRW ergibt sich mit

den Anpassungsfaktoren aufgrund der Eigenschaften des Bewertungs-

objekts ein Immobilienpreis von 3.640 €/m?2:

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 3730 €/m?

Gemeinde Troisdorf

Immobilienrichtwertnummer 1285005

Baujahr 1995 1900 2%
Wohnflache 81-120 m? 125 m? 0%
Anzahl der Einheiten in der 1-6 2 0%
Wohnanlage

Gebaudestandard mittel mittel 0%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0%
Wohnlage gut gut 0%
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 3.640 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses ist fiir Ga-
ragen (in Teileigentum) der Baujahre bis 1980 ein Durchschnittswert
fiir den Rhein-Sieg-Kreis, ermittelt aus 11 Kaufvertragen der Jahre
2021 - 2023, in Hohe von 10.000 € angegeben.

Mit diesen Vergleichswerten errechnet sich folgender Wert:

125 m? * 3.640 €/m? + 10.000 € = 465.000 €
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3.3.2 Rohertragsfaktor

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses ist fiir
Wohnungseigentum in Gebduden bis 4 Geschosse der Baujahre bis
1989 bzw. der Baujahre 2010 bis 2019 ein Rohertragsfaktor von 24,6
mit einer Standardabweichung von + 2,8 bzw. von 28,5 mit einer Stan-
dardabweichung von + 3,0 mit dem Hinweis angegeben, dass je nach
Lage und Beschaffenheit des Objektes sind Abweichungen moglich
sind.

Im vorliegenden Fall wird im Hinblick auf die Lage und die Moderni-
sierung des Bewertungsobjekts ein Rohertragsfaktor von 27 als markt-
angemessen angesehen. Hiermit und mit dem jdhrlichen Rohertrag ge-
mil Ziffer 3.2.2 errechnet sich folgender Wert:

15.600 € * 27 = rd. 421.000 €

3.3.3 Vergleichswert

Der Vergleichswert ergibt sich als Mittelwert aus den unter den Ziffern
3.3.1 und 3.3.2 abgeleiteten Werten unter Beriicksichtigung des In-
standsetzungsabschlags gemil} Ziffer 3.2.4 zu:

(465.000 € +421.000 €) : 2 - 13.000 € 430.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen.

Folgende Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert unter Ziffer 3.2.4: 430.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.3.3: 430.000 €
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Der iiberschlédgig ermittelte Vergleichswert stiitzt den Ertragswert.

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans im Erd-,
Ober- und Dachgeschoss mit Kellerrdumen und Pkw-Garage Zum Hiih-
nerberg 9 a in Troisdorf-Miillekoven, verbunden mit dem Sondernut-
zungsrecht an der Grundstiicksfldche S 1, wird nach sachkundiger Ab-
wiagung von Angebot und Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicks-
markt unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Umstidnde auf der

Grundlage des Ertragswerts ermittelt zu:

430.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Warmeschutz oder das Gebdudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstérende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall durch
tierische oder pflanzliche Schiadlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfraf3 in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Mingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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6. Anlagen

D T A o e

—
=)

1.
12.

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung

Wohnflichenberechnung

Stadtteiliibersicht Troisdorf

Ubersichtskarten 1 : 50.000 und 1 : 5.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte
Luftbildauthahme Google Earth

. Sondernutzungsrechtsfliche

Grundrisse

Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 16.10.2024

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 —BauO NRW) vom 21. Juli 2018 in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3
Baubeschreibung 3
Freistehendes, unterkellertes, I- bis II-geschossiges
Zweifamilienhaus,
hier: Bauteil Zum Hiihnerberg 9 a mit Wohnung Nr. 1
Fundamente, Bodenplatte = Beton

Wiinde Mauerwerk, tlw. Stinderwerk

Fassade Rauputz, tlw. Sichtmauerwerk

mit Anstrich
Decken Betondecken, iiber DG Holzbalkendecke

Dach Satteldiacher in Holzkonstruktion mit

glasierter Dachziegeleindeckung
Dachrinnen, Regenfallrohre Zinkblech

Treppen Betontreppen,

Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

Hauseingangstiir Metall-/Kunststofftiir mit isolierver-
glastem Lichtausschnitt,

Klingelanlage mit Kamera,

Markise mit Handkurbel
Hauseingangstreppe Beton mit Natursteinbelag und Edel-
stahlgeldnder
Tiiren furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und

Bekleidung, tlw. mit Aufleistungen

3 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
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noch Anlage 3
Heizung Gaswarmwasserzentralheizung,

Warmwasserbereitung

Fenster

FulBboden

Innenwand- und Decken-

flichen

Elektrische Installation

Sanitdre Anlagen

Viessmann Rexola-biferral-RN Nieder-
temperaturkessel aus dem Jahr 1994,
Wirmeausstrahlung durch Wandheiz-

korper

iber die Heizungsanlage,

Wassererwiarmer Viessmann HoriCell

in Kunststoff mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollldden, tlw. mit Elektro-
antrieb,

Belichtung tlw. durch Glasbausteine

schwimmender Estrich mit Fliesen-

bzw. Laminatbelag

Glattputz mit Anstrich,
Wandfliesen in den Duschbédern in
unterschiedlicher Hohe,
Fliesenspiegel in der Kiiche,

im KG tlw. Wandpaneele

Decken tlw. mit integrierter Beleuchtung

in normaler Ausfiihrung

EG: Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken

OG: Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 12.1 und 12.2) zu entnehmen.
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Anlage 4
Wohnflichenberechnung *
nach dem oOrtlichen Aufmal3
und der Wohnfldchenverordnung
Erdgeschoss:
Wohnzimmer 3,98 # 3,69 + 3,65 * 0,28
+ 3,96 * 3,28 - 0,13 * 1,02
+ 0,86 * 0,31 = 28,83 m?
Zimmer 4,21 % 3,74 = 15,74 m?
Kiiche 3,84 * 2,46 = 9,45 m?2
Duschbad 1,47 * 3,99 = 5,86 m?
Windfang 1,29 * 1,49 + 1,23 * 0,31 = 2,30 m?
Diele 2,26 * 2,08 = 4,70 m2
Obergeschoss / Dachgeschoss:
Schlafzimmer 4,00 * (3,34 - 0,60/2) = 12,16 m?
Kinderzimmer I 4,32 # (3,76 - 0,60/2)
- 1,46 * 1,71 = 12,45 m?
Kinderzimmer 11 3,75 # 3,68 + 1,50 * 0,39
-0,29 # 1,10 = 14,07 m?
Duschbad 2,48 * 2,36 = 5,85 m2
Flur 2,80 * 2,35 = 6,58 m?2
Diele 1,85 * 2,30 + 0,86 * 0,53
+ 0,85 * 0,18 + 1,28 * 1,52
-0,25 % 0,41 = 6,71 m?2
Summe = 124,70 m?
= rd. 125 m?

4 Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag o.4.) ist unzulissig.
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Stadtteiliibersicht Troisdorf Anlage 5
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Ubersichtskarte 1 : 50.000 Anlage 6.1
TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 18.10.2024 um 14:38
Uhr erstelit.

Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folg und Li; b der £ G

"_“f@‘rw

PO TZCHEN

[

Ay L
4 .’r‘}Q Bete I




Wertgutachten Wohnung Nr. 1 im EG, OG, DG mit Pkw-Garage

-33 -

Zum Hiihnerberg 9 a in 53844 Troisdorf-Miillekoven

Ubersichtskarte 1 : 5.000

Anlage 6.2
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 7
TIM-online
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Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte Anlage 8
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Luftbildaufnahme Google Earth Anlage 9
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Sondernutzungsrechtsfliche S 1 - Anlage 10
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Grundrisse gemif Aufteilungsplan Anlage 11.1

- tatséichlicher Ausbau tlw. abweichend -

7
v ARy P S T, /.’,"/,"ﬁ
- 4
7 g
z g
. z
¥ 7
Keller )
14 861 g
Z

1

e
Kell=r s He 1 zung keller He 1zun
12 07 am 12 21 gm 8 &3 gm 1 44 am
: W Y 2
YA i
T L e A A B 1 51 T 5
ERH 1 50
Kellergeschoss

T lf'/f-t—"”"’/-’//" o P T P
e T < - o Ly s

{15 s 15

|
| & : . S Ak .
[ Goroge T 2 s
10 72 an 1 - 29 79
”
A
T o T T r T P T T i 7
‘ F e o P
T T T AT A ] T <
- ¥ - | T4¥ Py
’ ;"'r'////.-/ AT A g A ]
Schlofz mmer E é
15 95 gm /
& Wohnz immer
= 14 &1 gm
b
a 1 v il
v 7
vy A u
¥ e 7

1

LR

-

28 77 an 9 B0 gm 11 7& om

= 1
1 Wohn/EBz immer Klche Kucie Dieiel] [l

T — ..;F/,/F AT _f&

BRH 0 B2S BERH Wi

11 &

Erdgeschoss



Wertgutachten Wohnung Nr. 1 im EG, OG, DG mit Pkw-Garage
Zum Hiihnerberg 9 a in 53844 Troisdorf-Miillekoven -39 -

Grundrisse gemif Aufteilungsplan Anlage 11.2
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12




